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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Ndrdlich der Almenstrale” der Gemeinde Einhausen

1.0

11

2.0

3.0

Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen die Vorschriften

— des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997, zuletzt gedndert durch Art. 12 G zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum
Umweltschutz v. 27.7.2001,

— der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 und

~ der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.06.2002

zugrunde.
Dariiber hinaus gelten folgende gesetzliche Bestimmungen:

Hessisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (HENatG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.06.2002 in Verbindung mit dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.04.2002.

Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet ist im Regicnalplan Sidhessen 2000 als ,Siedlungsflache - Bestand”
ausgewiesen.

Der techiswirksame Flachennulzungsplan der Gemeinde stelit diesen Bereich als
Wohnbauflache dar.

Der Bebauungsplan erfllit demnach das Ertwickiungsgebot gomdl § 8 Abs. 2 BauGEB.

Plangeltungsbereich
S Thangesist agt i Mordoston-dos Sohauton Srishonsiches.

Es wird begrenzt durch die Almenstralle im Siden, die Schwanheimer Strafle im
Osten. die Parzelle Fiur 1. Nr. 76 im Westen und die Parzelle Flur 1. Nr. 365/3 im
Norden. Der Plangeltungsbereich beinhaltet die folgenden Parzellen der Gemarkung
Grof3-Hausen, Flur 1 Nr.74, 75/2, 364/1, 364/3, 476/1 tw. und 364/4.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Grée von ca. 0,24 ha auf.

Stadtebauliche Situation / Bestand
I'\-:e Dlgnnphmi I.anf im Nnrr‘lncfnn vnn Finhanean 1ind ﬂl'ﬂl‘l'l" im Nnrrlnn an nlnon

schmalen Grinbereich, der wiederum an das nordlich anschhellende Ackerland grenzt.
Die Grundsticke im Plangebiet sind z.T. bebaut. Nur das Grundstiick 364/3 weist keine
Bebauung auf, Mitten durch den Plangeltungsbereich fiihrt die Wegeparzelle 476, die
hier den Grundsticksftachen zugeschlagen werden soll. Die nicht (berbauten
Ll iU LA Biliu LG WIBYEI U dip PYuld- Vsl LiciYallsh aligsioytl.

Das Gelénde ist topographisch eben.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes

,HeSSIsches Ried. Aufgrund des gestiegenen Grundwassersplegels ist im Fall der

Unierkelierung mit Vernassungen zu rechnen.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 25 Nérdlich der Aimenstrafie” der Gemeinde Einhausen

4.0

5.0

51

5.2

5.21

Im Plangebiet sind keine alttastenverdéchtigen Flachen bekannt,

Planungsanlass und Planungsziele

Wie in anderen Riedgemeinden auch, besteht in Einhausen die Tendenz, die grofien
Grundsticke baulich besser auszunutzen.

in  “Anbetracht einer :sinfivollen -Nutzung -vorhandener Siedlungsflachen ohne

zusatzlichen Bodenverbrauch ist eine weitere Verdichtung durchaus im Sinne der
Gemeinde. Allerdings soll diese Verdichtung in maBvoller Weise und unter Beachtung
gesunder Wohnverhaltnisse erfoigen, um die Wohnqualitat im Quartier auf Dauer zu
erhalten.

Vor ca. 20 Jahren wurde von der Gemeinde im Zuge der Grundstiicksteilung der
damaligen Parzelle 75 eine Bebauung in Aussicht gestelit; gleichzeitig wurden auch die
nétigen Versorgungsanschliisse installiert. Fir das Grundstiick 75/2 der Flur 1 wurde in
der Vergangenheit aber eine Bebauung gemag § 34 BauGB abgelehnt.

Durch die Aufsteliung des Bebauungsplanes soll eine Bebauung fir das besagte
Grundstick und die Erweiterung der Bauflichen bzw. eine Neubebauung auf den
weiteren Grundstiicken im Geitungsbereich realisiert werden kdnnen. Aufierdem soli
der nérdlich angrenzende Feldweg mit einbezogen werden, um den ndrdlichen Teil des

Grundstilckes 75/2 und den westlichen Teil des Grundstiicks 364/1 bebauen zu

kdénnen.

Grundziige der Planung

VerkehrserschlieBung und ruhender Vaerkehr

Die ErschlieBung des Planbereiches ist gesichert. Sie erfolgt (iber die Almenstralie und
die Schwanheimer Strafle. Das Fiurstiick 75/2 wird Uber eine eigene Zufahrt, die eine
Breite von 3,0 m aufweist, erschlossen.

Fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet sind in ausreichender
Anzahl grundsticksorientiert Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze
ausgewiesen, um zum einen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Rechnung zu tragen
und zum anderen die Almenstralle vom ruhenden Verkehr zu entlasten.

Ver- und Entsorgung

Wasserverversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserbeschaffungsverband (WBV)
Riedgruppe Ost, Wasserwerk Feuersteinberg (liegt in der Gemarkung Lorsch direkt an
der Grenze zu Einhausen) und ist grundsatzlich sichergestelit.

Die Versorgung des Plangebietes mit dem erforderiichen L&schwasser ist ebenfalls
sichergestellt.

Die Abwasserbeseitigung ist durch den Anschiul} an den vorhandenen Hauptsammler
ebenfalls sichergestellt. Die in der Gemeinde anfallenden Abwéasser werden in der
gemeindeeigenen Kldranlage mechanisch vorbehandelt und dann zum Kiarwerk des
Abwasserverbandes Mittlere Bergstrale nach Bensheim gepumpt und dort biologisch
weiterbehandeit.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Nordlich der AlmenstralRe” der Gemeinde Einhausen

Die Ortsentwasserung erfolgt im Mischsystem.

Auf eine Stellungnahme zu den wasserwirtschaftlichen Belangen wird wegen der
geringen Gréfle des Plangeltungsbereiches und der geringen Anzahl der neu
anzuschlieBRenden Wohneinheiten verzichtet.

5.2.2 Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch die Hessische Elekinzitats-AG (HEAG) Darmstadt
sichergestelit

Die Gasversorgung kann durch eine Erweiterung der vorhandenen Netzanlagen
sichergestellt werden. Versorgungstrager ist die Sidhessische Gas- und Wasser AG,
Darmstadt.

5.2.3 Abfallentsorgung

Die Hausmiillentsorgung erfoigt ab 1.1.2003 durch den Zweckverband
Abfallbeseitigung Kreis Bergstrasse (ZAKB). Restmill und Bioabfall werden
grundsétziich 14 tatig abgefahren, die Papiertonne monatlich geleert.

5.3  Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet ist als Alilgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Der Katalog der allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4
BauNVO wird beschrankt auf Wohngebaude.

Die baulichen Anlagen sollen in offener und abweichender Bauweise (einseitige
Grenzbebauung) errichtet werden. Dabei gelten die Ausnutzungsziffern gem. § 17 (1)
BauNVO.

Mit der Festsetzung einer max, GRZ von 0,4 und der festgesetzten offenen bzw.
abweichenden Bauweise soll fur das Plangebiet sichergestellt werden, dal hier eine,
an der Nachbarbebauung orientierte aufgelockerte Bebauung entsteht und der
durchgriinte Charakter des Wohnquartiers erhalten bleibt.

Darliberhinaus werden die Gebaudehdéhen durch Festsetzungen zur Traufhdhe
definiert, um einerseits so auf die vorhandene umiiegende Bebauung zu reagieren und
andererseits der Gestaltungssatzung der Gemeinde Einhausen Rechnung zu tragen.

Da die Grundwasserstande im Plangebiet stark schwanken und in den letzten Jahren
zusdtzlich stark angestiegen sind ist eine Verndssung der Kellergeschosse sehr
wahrscheinlich. Darauf wird durch die Kenntlichmachung im B-Plan als
vemassungsgefahrdete Flache eindeutig hingewiesen.

Um die Gebdude vor Vemdssung zu schiitzen, werden besondere bauliche
Vorkehrungen zur Abdichtung der AuRenwande und des Bodens der Kellergeschosse
festgesetzt, wobei die jemals gemessenen héchsten und tiefsten Grundwasserstande
zu beachten sind.

Ergdnzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen werden (ber eine
Baugestaltungssatzung nach § 81 (1) HBO wesentliche Gestaltungselemente, etwa zu
Dachern und Dachaufbauten sowie Einfriedigungen in ortstypischer Weise festgelegt.

PLANUNGSTEAM Hosel-Richter-Siebert BB2- EH15 23.09.2003 Seite
4



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Ndrdlich der Almenstrale” der Gemeinde Einhausen

6.0

7.0

Um den Forderungen des Brandschutzes gerecht zu werden, wird in den Hinweisen
und Empfehlungen auf notwendige freizuhaltende Bewegungsflichen fir den
Brandschutz hingewiesen. Ferner wird empfohlen ein hydrologisches Gutachten vor
Baubeginn einzuholen, damit ein ausreichender Schutz der Geb&ude vor Verndssung
gewidhrieistet werden kann.

Griinordnerische Belange

Die Vegetationserhebung des Ist-Zustandes zeigt keine besonders schiitzenswerten
Grunstrukturen. Im teilweise bebauten Plangebiet befindet sich ein Grasweg, der den
Grundstiicken zugeschlagen werden soll sowie Nutz- und Hausgarten.

Ziel der Planung ist es, soweit méglich Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechts zu
minimieren und an Ort und Stelle einen Ausgleich zu schaffen.

Der Bplan enthalt u.a. grinordnerische Festsetzungen, die eine intensive Begrinung
der Grundstiicksfreiflichen vorsehen. Damit verbunden ist auch eine
Mindestbepfianzung mit Gehdizen.

Die zulassige Versiegelung der Grundsticksfreiflachen wird dagegen eingeschrankt.
Erganzt werden die Festsetzungen zu den Grundstucksfreiflachen durch Regelungen
zur Fassadenbegriinung, zur Dachbegriinung und zur Regenwasssernutzung.

Verbindliche Pilanzlisten sichern die Auswahl standorigerechter und einheimischer
Geholze fir die festgesetzten PflanzmaRRnahmen.

Die Grinordnerischen Festsetzungen im Bplan sollen gewéhileisten, dass trotz der
baulichen Ausnutzung des Plangebietes eine sowohi aus ortsgestalterischer als auch
okologischer Sicht wiinschenswerte Mindestbegriinung und eine abwechslungsreiche
Gestaltung erzielt werden.

Fir die Grundstiicke im Planbereich wird durch die vorliegende Planung zum Teil
neues Baurecht geschaffen (Flachenversiegelung durch Neubebauung). Aus diesem

‘Grund muf} fir die Grundstiicke eine Eingriffs-/ Ausgleichsberechnung durchgefiihrt

werden. Wie aus der Bilanzierung ersichtlich (siehe Anlagen), kann der Eingriff nicht
volistdndig im Plangebiet selbst ausgeglichen werden. Es verbleibt ein Defizit von
insgesamt 9.454 Biotopwertpunkten, das Gber das gemeindliche Okopunktekonto
ausgeglichen wird.

Planungsstatistik
Plangeltungsbereich 0,24 ha

Uberbaubare Fidche 1.054 gm
Wassergebundene Decken 210 gm
Hausgarten 1.143 gm

Anlage; Bestandsplan Zustand / Biotoptypen

Ausgleichsberechnungen nach § 3 Abs. 4 BauVorlVO
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NORDEN

J5/4

UL L Geltungsbereich

10.710 (3)  Dachfl&iche, nicht begriint

10510 (3) Versiegelte Flsiche

11.211 (14) Nutzgarten

11.221 (14) Hausgarten

10610 (21) Grasweg

04.110 (31) Obstbaum

04,120 (26) Laubbaum, nicht heimisch

Bebauungsplan 'Ntrdlich der AlmenstraBe’ Mafistab 1:500
Her.  Zustand / Biotoptypen Anlage Text
Plangréfe A3
Gemeinde: Einhausen
Dammstadt,  Januar '03
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